SUPUESTOS EDITABLES PARA COSTOS, INGRESOS Y COFINANCIACION

Variable Valor Nota
Costos blandos / gestion / est 16,0% Aplicado sobre costo directo
Contingencia 10,0% Reserva para imprevistos
Fecha base 2026-05-25 Usar como fecha de referencia del modelo
Moneda cop Pesos colombianos

Uso / categoria Costo unitario COP/m? Precio ingreso COP/m?* IC estimado % vendible / rentable % cofinanciacion Fuente / nota

Valor editable: vivienda no VIS, modelo académico |

Vivienda $2.900.000 $5.400.000 2,60 82,0% - Escenario objetivo editable
Valor editable: VIS con posible apoyo/subsidio/gestion
Vivienda VIS $2.300.000 $3.600.000 2,80 85,0% 25,0% publica | Escenario objetivo editable

Mixto: promedio ponderado vivienda + comercio |

Vivienda + comercio $3.000.000 $5.600.000 2,70 82,0% - Escenario objetivo editable

Valor editable: hotel/hospedaje | Escenario objetivo
Hotel $4.200.000 $8.100.000 2,70 78,0% - editable

Valor editable: comercio zonal/local | Escenario objetivo
Comercio $3.000.000 $6.100.000 1,70 85,0% - editable

Mixto con componente institucional | Escenario
Comercio + equipamiento ins $3.200.000 $6.300.000 1,80 72,0% 20,0% objetivo editable

Valor editable: logistica de borde | Escenario objetivo
Puerto logistico $3.600.000 $6.600.000 1,20 82,0% 10,0% editable

Valor editable: turismo y servicios | Escenario objetivo
Turistico $3.300.000 $6.800.000 1,70 80,0% 8,0% editable

Se financia como carga publica / APP / cooperacion |
Equipamiento publico $3.500.000 - 1,10 - 100,0% Escenario objetivo editable

Se financia como carga publica / cooperacion / regalias |
Equipamiento cultural / educ $3.600.000 - 1,20 - 100,0% Escenario objetivo editable

Espacio publico: cofinanciacion parcial | Escenario
Malecén $1.550.000 - 1,00 - 100,0% objetivo editable
Parque $950.000 - 1,00 - 100,0% Parques y paisajismo | Escenario objetivo editable

Restauracion ambiental + educacion | Escenario
Parque manglar $750.000 - 1,00 - 100,0% objetivo editable

Proteccion ambiental / ronda hidrica | Escenario
Proteccion manglar / ronda $650.000 - 1,00 - 100,0% objetivo editable

Areas de manejo diferencial / control ambiental |
AMD / amortiguacion $800.000 = 1,00 = 100,0% Escenario objetivo editable

Infraestructura vial y peatonal | Escenario objetivo
Vias / alamedas $1.250.000 - 1,00 - 100,0% editable

Ronda + vias + espacio publico | Escenario objetivo
Ronda hidrica / vias $1.100.000 - 1,00 - 100,0% editable

Ajuste de areas no detalladas en plano | Escenario
Espacio publico / reserva $900.000 - 1,00 - 100,0% objetivo editable



MODELO DE COSTOS, INGRESOS Y UTILIDAD POR COMPONENTE

Celdas azules / amarilas en
Componente "::2:“;‘: [ A:‘;:’:;’(‘r"‘:)‘ = Costo directo (COP) ~ Costos blandos (COP) ~ Cor (COP)  Inversién total (COP) "‘g"‘c‘(‘)’P‘:',"“,“’ ° "‘f;;l‘“’a‘::‘;: 4 :';;‘ A“;::{“; :( c‘(‘;p’ Ingreso total (COP) M“:“v‘e':;::" Nota / fuente
a1 1M1 Vivienda M1-Vivienda 26393 26 68623 82,0% 56271 $2900000  $19.900.646.220 $3.184.103.395 $1990.064622 25074814237 $5.400.000 $30.386.228.090 - $30.386.228.090 $5.311.413.853 21.2% Area util A103
a1 1 M2 Hotel M2 - Hotel 31812 27 85893 78.0% 6.699.7 $4200000 536075182220 $5.772.029.155 $3.607518222  $45.454.729.597 $8.100.000 $54.267.381.254 - $54.267.381.254 $8.812.651.657 19.4% Area itil A103
=] 1M3 Comercio M3-Comercio 41482 17 7.051,9 850% 59941 $3000000  $21.155.605.800 $3.384.896.928 $2115560580  $26.636.063.308 $6100.000 $36.563.938.691 - $36.563.938.691 $9.907.875.383 37,2% Area util A103
uAl 1 M4 Comercio M4 - Comercio 10975 17 18658 850% 1.585.9 $3.000.000 $5.597.403.000 $895.584.480 $559.740.300 $7.052.727.780 $6.100.000 $9.674.178.185 - $9.674.178.185 $2621.450.405 37,.2% Area i
a1 1m5 Puerto logistico MS - Puertologistico 54650 12 65580 820% 53775 $3.600000  $23.608.709.280 $3.777.393.485 $2360870.928  $29.746.973.693 $6.600.000 $35.491.759.618 $2.974.697.369 $38.466.456.987 $8.719.483.294 29.3%
UA‘L 1P Malecon Malecon tramo 1 165212 10 165212 - - $1550.000  $25.607.883.250 $4.097.261.320 $2560788.325  $32265.932895 - - $32.265.932.895 $32265.932895 - - AreaA103
a1 1AMDI  AMD/amortiguaciér AMD + control ambiental 13045 10 13045 - - $800.000 $1.043.618.400 $166.978.944 $104.361.840 $1314.959.184 - - $1.314.959.184 $1314.959.184 - - Area A103
ual 1MOVL  Vias/alamedas Vias locales + alameda 110720 10 110720 - - $1250.000  $13839.947.500 $2.214.391.600 $1383994750  $17.438.333850 - - $17.433.333.850 $17.438.333.850 - - Sumatoria vial A103
a1 1 Rest Espacio publico / reserva Ajuste / reserva dentro de UA 100952 10 100952 - - $900.000 $9.085.639.500 $1453702320 $908563950  $11447.905.770 - - $11.447.905.770 $11.447.905.770 - - Diferencia UA A102 - componentes A103
uA2 2 M6 Vivienda M6 - Vivienda 47723 26 12.4080 82,0% 104745 52900000 $35.983.096.760 $5.757.295.482 $3598.309.676  $45.338.701.918 $5.400.000 $54.942.466.363 - $54.942.466.363 $9.603.764.446 21,2% Area util A103
a2 2 M7 Hotel M7 - Hotel 44066 27 118978 78.0% 9.2803 $4200000  $49.970878.020 $7.995.340.483 $4.997.087.802  $62963.306.305 $8.100.000 $75.170.477.936 - $75.170.477.936 $12.207.171.631 19.4% Area it A103
uA2 2p1 Parque parque 1 21683 10 21683 - - $950.000 $2.059.881.200 5329.580.992 5205.988.120 $2.595.450312 - - 52.595.450.312 $2.595.450.312 B - AreaA103
a2 22 Malecon Malecon tramo 2 205052 10 205052 - - $1550000  $31783019.700 $5.085.283.152 $3178.301970  $40.046.604.822 - - $40.046.604.822 $40046.604.822 - - AreaA103
a2 2 kQt Equipamiento piblico Equipamiento 1 64434 11 7.0878 - - $3.500000  $24.807.136.200 $3.969.141.792 52480713620 $31256.991.612 - - $31.256.991.612 $31.256.991.612 - - Area itil A103
a2 2MOv2  Vias/alamedas Vias locales + via intermedia 17.829.9 10 17.829.9 - - $1250000  $22287.325.000 $3.565.972.000 $2228732500  $28.082029.500 - - $28.082.029.500 $28.082029.500 - - Sumatoria vial A103
uA2 2 REs?2 Espacio publico / reserva Ajuste / reserva dentro de UA 56054 10 5.605.4 - - $900.000 $5.044.854.600 $807.176.736 $504.485.460 $6.356.516.796 - - $6.356.516.796 $6.356.516.796 - - Diferencia UA A102 - componentes A103
mercio + equipamiento
uA3 ams institucional M8 - Comercio + equip. insttucional 7.5400 18 185720 720% 97719 $3200000  $43.430.457.600 $6.948873216 $4.343.045760  $54.722.376.576 $6.300.000 $61.562.673.648 $10.944.475.315 $72507.148.963 $17.784.772.387 32,5% Area util A103
A3 4 M9 Turistico M9 - Turistico 73690 17 125273 80,0% 100218 53300000 $41.340.056.340 $6.614.409.014 $4134005634  $52088.470.988 $6.800.000 $68.148.456.512 $4.167.077.679 72315534191 $20227.063.203 388% Area util A103
[ 4M10 Hotel MI10- Hotel 22050 27 59534 78.0% 26436 $4200000  $25.004.189.700 $4.000670.352 $2500418970  $31.505.279.022 $8.100.000 $37.613.445.363 - $37.613.445.363 $6.108.166.341 19,4% Area il A103
A3 4 M1 Vivienda + comercio M11-Vivienda + comercio 85924 27 231994 820% 19.0235 $3000000  $69.598286.100  $11.135.725.776 $6.959.828.610  $87.693.840.486 $5.600.000 $106.531.776.590 - $106531776.59 $18.837.936.104 21,5% Area util A103
a3 43 Malecon Malecon tramo 3 218248 10 218248 - - $1550000  $33828.388.850 $5.412542216 $3382838885  $42623.769.951 - - $42.623.769.951 $42.623.769.951 - - AreaA103
UA3 4 AMD3 AMD / amortiguacién AMD central 5.760.3 10 5.760,3 - - $800.000 $4.608.201.600 $737.312.256 $460.820.160 $5.806.334.016 - - $5.806.334.016 $5.806.334.016 - - Area A103
=] 4MOV3  Vias/alamedas Conectividad central / vias / reserva 143627 10 14.3627 - - $1250000  $17.953.377.500 52872540400 $1795337.750  $22.621.255.650 - - $22621.255.650 $22621.255.650 - - Diferencia UA A102 - componentes A103
[ 3 M2 Comercio M12 - Comercio 31393 17 53368 850% 45363 53000000 $16010.394.300 $2.561.663.088 $1601039.430  $20173096.818 $6.100.000 $27.671.298.149 - $27.671.298.149 $7.498.201.331 37,2% Area itil A103
[ 3 M3 Vivienda M13- Vivienda 26222 26 9.417.8 820% 7.7226 52900000 $27.311493.560 $4.369.838.970 $2731.149.356  $34.412481886 $5.400.000 $41.701.825.339 - $41701.825.339 $7.289.343.454 212%
[ 3 M1 Hotel M14 - Hotel 35206 27 9.505.7 780% 7.4145 $4.200000  $39.924.068.940 $6.387.851.030 $3.992406894  $50.304.326.864 $6.100.000 $60.057.206.563 - $60.057.206.563 $9.752.879.698 19.4% Area itil A103
UA4 3P Malecon Malecsn tramo 4 226590 10 226590 - - $1550000  $35.121479.450 $5.619.436.712 $3512147.945  $44.253.064.107 - - $44.253.064.107 $44.253.064.107 - - AreaA103
uA4 3 PMA Parque manglar Parque manglar 62521 10 62521 - - 5750000 $4.689.102.000 $750.256.320 $468.910.200 $5.908.268.520 - - $5.908.268.520 $5.908.268.520 - - Area A103
UA4 3 PROT io /ronda i ividad ambiental 132728 10 132728 - - $650.000 $8.627.350.550 $1.380.376.088 $862735055  $10.870.461.693 - - $10.870.461.693 $10870.461.693 - -
UAS 5 M15 Vivienda VIS M15 - Vivienda Vis 80542 28 225517 85.0% 19.169.0 52300000 $51868.996.480 $8.299.039.437 $5186.899.648  $65.354.935.565 $3.600.000 $69.008.317.056 $16.333.733.891 $85.347.050.947 $19.992115.382 20,6%
UAs 5 M16 Hotel M16- Hotel 40395 27 109067 78,0% 8.507.2 54200000 $45808.009.380 $7.329.281.501 $4580800938  $57.718.091819 $8.100.000 $68.908.334.110 - $68.908.334.110 $11.190.242.291 19,4%
UAs 5 M17 Vivienda VIS M17 - Vivienda Vis 53372 28 14.944.3 85.0% 127026 52300000 $34.371780.520 $5.499.484.883 $3437.178052  $43.308.443.455 $3.600.000 $45.729.412.344 $10.827.110.864 $56.556.523.208 $13.248.079.753 30,6% Area util A103
uas 5 M8 Comercio M18- Comercio 64398 17 10,9476 850% 9.305,5 $3000000  $32842883.100 $5.254.861.296 $3284288310  $41382032.706 $6.100.000 $56.763.449.625 - $56.763.449.625 $15.381.416.919 37,2% Area util A103
UA-S 5 P2 Parque Parque 2 1.330,1 10 1.330,1 - - $950.000 $1.263.570.300 $202.171.248 $126.357.030 $1.592.098.578 - - $1.592.098.578 $1.592.098.578 - - Area A103
uAs 5 RHS Ronda hidrica / vias Ronda hidrica + vias + espacio piblico 19.4268 10 19.4268 - - $1100000  $21.369.452.500 $3.419.112.400 $2136.945250  $26925510150 - - $26.925.510.150 $26.925.510.150 - - Diferencia UA A102 - componentes A103.
Equipamiento cultural / )
UAS 6 £Q2 ucativo Equipamiento 2 cultural / educativo 138918 12 166702 - - $3.600.000 560012619200 $9.602.019.072 $6.001261920  $75.615900.192 - - $75.615.900.192 $75.615.900.192 - - Area A103
UAS 6 M19. Comercio M19 - Comercio 40966 17 69643 85.0% 5919.6 53000000 $20892813.000 $3.342850.080 $2089.281300  $26.324.944.380 $6.100.000 $36.109.745.135 - $36.109.745.135 $9.784.800.755 37,2% Area util A103
[ 6 M20 Hotel M20- Hotel 29397 27 7.937.3 78.0% 61911 $4.200000  $33336.515520 $5.333.842.483 3333651552 $42.004.009.555 $6.100.000 $50.147.644.061 - $50.147.644.061 $8.143.634.506 19.4% Area itil A103
UAS 6 M21 Comercio M21- Comercio 12940 17 21998 85.0% 18698 53,000,000 $6.599.430.600 $1.055.908.896 $659.943.060 $8.315.282.556 $6.100.000 $11.406.015.887 - $11.406.015.887 $3.090.733.331 37,2% Area util A103
[ 6p3 Parque Parque 3 + vias + espacio publico 147780 10 147780 - - $950000  $14.039.135.150 $2.246.261.624 $1403913515  $17.689.310.289 - - $17.689.310.289 $17.689.310.289 - - Diferencia UA A102 - componentes A103

319.003,1 4397232 1715381 $1017.702878.890  $162.832460.622  $101.770.287.889  $1.282.305.627.401 $1.037.856.030.518. $469.962.793.006  $1507.818.823524  $225.513.196.122 17,6%



RESUMEN POR UNIDAD DE ACTUACION / ETAPA/

total (COP) ~ Ingresos + aportes (COP) Utilidad /
era activacion del borde: genera caja con comercio,
55524094  §196.452.440.314 $231.825.314.906 $35.372.874.592 18,0% Media hotel, vivienda y logistica controlada.
Consolida equipamiento, parque y malecon turistico-
UA2 2 61731,033  $216.639.601.265 $238.450.537.341 $21.810.936.076 10,1% Media 24 a2 18 comercial.
Etapa ambiental: protege manglar, cafio y resiliencia. Alta
uA-4 3 52466,150  $165.921.699.888 $190.462.124.370 $24.540.424.482 14,8% Media o 60 60 rentabilidad social e indirecta.
Nudo urbano de mayor intensidad; potencia comercio,
UA3 4 67.654,061  $297.061.326.689 $360.019.264.725 $62.957.938.035 21,2% Alta %6 60 24 turismo y espacio pablico central.
Integra VIS, comercio y ronda hidrica para equilibrio social
UA'S 5 44,627,562 §236.281.112.273 $296.092.966.618 $59.811.854.345 25,3% Alta 0 84 24y valorizacion.
Cierre con equipamiento cultural/educativo y
UA6 6 37000211 $169.949.446.972 $190.968.615.564 $21.019.168.592 12,4% Media 72 % 24 consolidacion urbana al Centro/San Martin.
$1.282.305.627.401 $1.507.818.823.524 $225.513.196.122 17,6% o 9% 9. unt [ [ [ uA's 73
B inversion [ Ingresos + aportes
Nota: el cronograma se
actualizo a 96 meses / 8 afios.

La UA-4 inicia desde el mes O
por gestion ambiental,
permisos, caiio y proteccion de
manglar; su consolidacién fisica
ocurre durante la fase 2.



CRONOGRAMA ESTRATEGICO POR FASES / UA 96 MESES / 8 ANOS

Formato ti 1. Se mantiene UA-1 y se adelanta la gesti 7 el

Actividad Fin mes Duracién Dependencia
Gestion previa Todas Normativa, gestion predial, APP, disefios y licencias 0 6 6 Base institucionaly financiera Antes de obra
Fase 1 UAU detonante ua1 Sestion predial + acuerdos con propietarios y comercio 0 6 & Preparacion para el primer frente visible Gestion previa
Fase 1 ua1 bisica,redes y malla vial de soporte 6 18 12 Soporte fisico para activar el borde occidental  Gestion previa
Fase 1 UAU detonante UAt Tramo 1 del malecén + comercio, hotel, vivienday 6 2 18 Primera activacién econémica y piblica del borde  Gestion previa

puerto logistico controlado

Fase 1-gestion amblental |, Permisos, maneo del cafo, restauracion inicialy o o 4 Reduce riesgo ambiental y prepara paraue Gestion previa
temprana proteccion de manglar manglar
Fase 2 Consolidacion ua2 gi’;‘;: del malecén +Parque 1+ Equipamiento 1+ 2 a2 18 Consolida centralidad turistica-comercial U=t _
Fase 2. Consolidacion [ Parque manglar + tramo 4+ proteccién ambiental y 2 o 36 Estructura ecoldgica y valorizacion ambiental  Gestién ambiental temprana

borde resiliente

e s Nodomaorattoportaro tramo 3+ “ “ 20 i o ey Ay I

Fase 3 Expansion s VIS + hotel + comercio + ronda hidrica + Parque 2 60 84 24 Eqilibrio socialy vivienda con mezclade usos  UA3

Fase 3 Expansion UA * 72 9% 4 Cierre dotacional y conexion con Centro/San UAS
Parque 3 Martin

Operaciény mantenimiento  Todas Adtivacién econtmica, eventos, mantenimiento y 2 9% 72 Sostiene rentabilidad urbana y apropiacion social  Desde fase 2
di racion del malecon




